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Familienglick mit grol3em Garten in
Dorverden/Westen!
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Dieses hochwertig modernisierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1990 bietet eine
grof3ztigige Wohnflache von ca. 150 m2 und befindet sich auf einem ca. 780 m2 gro3en
Grundstuck.

Die Immobilie prasentiert sich in gehobener Ausstattungsqualitat und wurde umfassend
modernisiert, um den aktuellen Wohnanspriichen gerecht zu werden. Die
Modernisierungen umfassten unter anderem eine neue Gasheizung, die 2019 installiert
wurde, sowie die Isolierung von Dachbdden, Decken und AufRenwénden.

Das Haus verfligt Uber finf Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, die ausreichend Platz
fur die ganze Familie bieten. Zwei moderne Badezimmer sorgen fur zusatzlichen
Komfort, wobei eines davon als Gaste-WC mit Dusche im Erdgeschoss vorhanden ist.
Der Wohnbereich im Erdgeschoss besticht durch eine behagliche Atmosphére, die durch
den klassischen Kamin zusétzlich unterstrichen wird.

Die FuBbodenheizung im gesamten Erdgeschoss und im Badezimmer im Obergeschoss
sorgt fir ein angenehmes Wohnklima.

Ein Highlight des Hauses ist der grol3ziigige Wintergarten, der zu jeder Jahreszeit einen
wunderbaren Ausblick ins Freie bietet. Die angrenzende Terrasse ist teilweise tiberdacht
und mit einer Markise ausgestattet, wodurch sie zum idealen Ort fir entspannte Stunden
im Freien wird. Der Garten ist mit einem praktischen Gewachshaus und einer
automatischen Bewasserungsanlage ausgestattet, was die Gartenpflege erheblich
erleichtert.

Zusatzliche Sicherheitsriegel an Fenstern und Turen im Erdgeschoss bieten ein erhdhtes
Mal3 an Sicherheit. Ein Nebengebaude auf dem Grundstlick wurde zu einer zusatzlichen
Wohneinheit mit Ful3bodenheizung umgebaut und bietet somit weitere
Nutzungsmdglichkeiten, sei es als Gasteunterkunft oder den eigenen Bereich des
Teenagers. Die Nutzungsanderung wurde noch nicht vorgenommen.

Fur Fahrzeuge stehen eine Garage sowie weitere Stellplatze zur Verfiigung. Dariiber
hinaus gibt es eine Werkstatt, die sich bestens fur handwerkliche Tatigkeiten oder als
Stauraum eignet. Der Balkon im Obergeschoss erganzt das durchdachte Raumkonzept
und bietet einen schonen Rickzugsort im Freien.




Die Immobilie besticht durch ihre durchdachte Raumaufteilung und die hochwertige
Ausstattung. Potenzielle Kaufer erwartet ein modernes Zuhause mit vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten. Die Kombination aus Wohnkomfort und funktionaler Ausstattung
macht dieses Haus zur idealen Residenz fir Familien oder Paare, die Wert auf Platz
sowie ein zeitgeméaRes Design legen.

Dieses Angebot ist besonders interessant fir Menschen, die eine ruhige Wohnlage mit
guter Infrastruktur bevorzugen, umgeben von einer gepflegten Nachbarschaft mit kurzen
Wegen zu Schulen, Einkaufsméglichkeiten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Eine Besichtigung lohnt sich, um alle Vorzige dieser Immobilie personlich zu erleben und
sich einen umfassenden Eindruck von der Qualitat und den Mdéglichkeiten dieses Hauses
zu verschaffen.
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- Baujahr 1990

- Grundstiick ca. 780 m2

- Wohnflache ca. 150 m?

- Nutzflache ca. 60 m2

- Kamin

- Gaste WC mit Dusche

- Sprossenfenster

- Gasheizung von 2019

- Wintergarten

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss und Bad im Obergeschoss
- Dachboden, Decken und Aul3enwande neu isoliert

- Sicherheitsriegel an Fenstern und Turen im Erdgeschoss

- Gewachshaus und automatische Bewasserung

- Terrasse mit Glasdach und Markise

- Nebengebaude als Wohnung umgebaut mit FuBbodenheizung
- Garage

- Werkstatten

- Balkon
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Westen ist wirklich ein charmanter Ort zum Wohnen! Das Haus mitten im Ort bietet eine
schdne Verbindung zur Natur und zur Geschichte, was sicherlich viele Menschen
anspricht. Die 6kologische Landwirtschaft und die historischen Hauser verleihen dem
Dorf einen besonderen Charakter.

Die gute dorfliche Infrastruktur ist ein weiterer Vorteil, da man im Dorf eine
Einkaufsmoglichkeit fur die notwendigsten Dinge hat und gréRere Geschéafte nur 5 km
entfernt sind. Das macht das tagliche Leben sehr praktisch und planbar.

Die Umgebung des Aller-Leinetals ist ideal flr Naturliebhaber, die gerne spazieren gehen
oder Fahrradtouren unternehmen.

Zudem ist die zentrale Lage im Dreieck Bremen—Hamburg—Hannover sehr vorteilhaft flr
Pendler oder fur Ausfliige in die grof3eren Stadte. Die Fahrzeiten sind angenehm und
ermoglichen es, die Vorzlige der Stadt schnell zu erreichen, wahrend man in einem
ruhigen, landlichen Umfeld lebt.

Wenn Sie mehr Informationen bendétigen oder Fragen haben, stehe ich Ihnen gerne zur
Verfligung!
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 125.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Thomas Maruhn

Ostertorstrale 4 + 6, 27283 Verden (Aller)
Tel.: +49 4231 -87 03520
E-Mail: verden@von-poll.com

www.von-poll.com
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